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ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA
DA OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA
CAMINHO DE SANTIAGO E NUCLEOS HISTORICOS ENVOLVENTES

Fig. 1 — O Caminho de Santiago, em Paredes de Coura
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Introdugao

Figura 1 - Delimitagdo da ARU do Caminho de

Santiago e Nucleos Envolventes
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A presente Estratégia de
Reabilitacdo Urbana permite suportar
a Operagado Simples de Reabilitagdo
Urbana (ORU) da ARU do Caminho
de Santiago e Nucleos Histéricos
Envolventes, uma

vez que é

efectuada através de instrumento
préprio. A ARU foi

aprovada pela Assembleia Municipal

delimitada e

de Paredes de Coura em 30 de
setembro de 2016 e publicada pelo
Aviso n° 13659/2016, no Diario a
Republica, 22 série, n° 212, de 04 de

novembro.

A area delimitada para a ARU do
Caminho de Santiago e Nducleos
Historicos Envolventes diz respeito
ao troco do Caminho Portugués de
Santiago no concelho de Paredes de
Coura. Este Caminho atravessa o
concelho a oeste nas freguesias de
Cossourado, Rubides, Agualonga e
Romarigées e estrutura-se quer nos
nucleos histéricos que o suportam,
quer no patriménio cultural que o

integra.

A Operacado de Reabilitacdo Urbana
Simples (ORU), enquadrada na Lei
n°® 32/2012, de

elaborada de acordo com o previsto

14 de agosto,
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no seu artigo 30°, consiste numa intervencgéo integrada de reabilitacdo urbana de uma
area, dirigida a reabilitacdo do edificado visando a requalificacdo e revitalizagdo do

tecido urbano e visa contribuir para a Regeneragéo Urbana de Paredes de Coura.

Prevé-se, assim, e na continuidade de uma politica de investimento publico, que tem
ocorrido desde 1999, que a requalificagdo da area delimitada seja alvo de uma
reabilitacdo urbana de modo a impedir a continua degradacao do edificado, e promova
uma regeneracdo urbana e de uma revitalizacao dos espacgos verdes e de lazer de

modo a que se torne num espago mais atractivo.

Metodologia

Uma vez que os objetivos definidos para a Area de Reabilitacdo Urbana (ARU)
consistem na intervencdo integrada de reabilitacdo urbana direcionada para a
reabilitacdo do edificado privado, optou-se pela realizagdo de uma operagao de
reabilitagcdo urbana simple, que incide sobre um troco de pequenos lugares ao longo

de cerca de 12 km.

Deste modo, o presente documento consiste na definicAo da Estratégia de
Reabilitacao Urbana que permite suportar a definicdo dessa Operagado de Reabilitagdo
Urbana Simples. Ou seja, a delimitagdo da ARU do Caminho de Santiago e Nucleos
Historicos Envolventes teve como base a definicdo de duas fases de trabalho; uma
primeira, relativa & delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana e uma segunda, que
diz respeito a fase atual, que consiste na definicdo da Estratégia de Reabilitacado

Urbana.

1 — ENQUADRAMENTO NAS OPGCOES DE DESENVOLVIMENTO URBANO

Em 1993, o Caminho de Santiago foi declarado como Caminho Cultural Europeu, pelo

Concelho da Europa.
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Figura 2 - ARU do Caminho de Santiago e Nucleos H.
Envolventes— sobre extrato Planta de Ordenamento do
'PDM de P. Coura.

Por esse motivo a presente ARU
difere das restantes, quer pela sua
configuragcdo  (um  eixo que
atravessa o concelho de norte a
sul), quer pela integracdo de
pequenos lugares e de varios
nucleos histéricos, como sao Sé&o
Bento da Porta Aberta, Pecene,
Peorada, Costa, Casco, Séo
Roque, Agualonga, Carvalhido e

Cabanas.

Efetivamente, a estrutura do
povoamento courense, tipicamente
minhoto caracteriza-se pela
pulverizacdo de pequenos lugares
ao longo de cerca dos 12 km desta
ARU, alongando-se pelas
freguesias de Cossourado,

Rubi&es, Agualonga e Romarigaes.

Os limites da ARU, e tendo em
conta o uso de solo previsto no
PDM, insere-se nas seguintes
categorias de solo rural, e por esta
ordem: Edificios de Interesse
Cultural, Dominio Hidrico, Valores
Arqueolégicos, Espaco Usos
Multiplos Agricola e Florestal,
Floresta de Conservacao, Floresta

de Produgado, Aglomerado Rural,

Floresta de Proteccdo, Area Edificacdo Dispersa, e Espaco Agricola, todos do solo
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rural, mas sobretudo Areas urbanas de baixa densidade do solo urbano, tal como
representado no extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Paredes de Coura,

que segue.

Desta forma, a ARU da Caminho de Santiago e Nucleos Histéricos Envolventes tem
uma area de 63,9 ha que inclui quer o Caminho de Santiago propriamente dito, quer
um conjunto de nucleos de aglomerados populacionais/lugares atravessados por este

caminho.

1.1 — Breve caracterizagdo da ARU

O presente enquadramento efetua-se através de uma breve caracterizacdo e
diagnostico que incide sobre os limites estatisticos da area de intervengao da ARU e
que compreendem um conjunto de subseccbes estatisticas com os respectivos dados
disponibilizados pelo INE (BGRI2011).

Como ja referido, esta ARU desenvolve-se em 4 freguesias, nomeadamente
Cossourado, Rubides, Agualonga e Romarigaes, todas do concelho de Paredes de
Coura, localizado na Sub-Regido do Minho-Lima, da Regido Norte, apresentando no
seu conjunto 211 residentes (BGRI2011 — INE), que correspondem a 87 familias
residentes, resultando numa dimensdo média da familia na ordem dos 2,4 individuos.
O peso relativo destes residentes equivale a 15,4% dos habitantes do conjunto das
freguesias referidas, tendo em conta os 1372 residentes que as ditas freguesias
apresentavam nos ultimos Censos de 2011. O grupo etario mais frequente em 2011 é

o dos 25 aos 64, com 104 individuos residentes.

Ao nivel concelhio, o setor terciario € aquele que emprega um maior numero de
populacao residente em 2011, seguindo-se o setor secundario e ja a grande distancia
o setor primario, distribuicdo idéntica a da freguesia de Cossourado. Com um peso
idéntico entre o sector terciario e sector secundario encontram-se as freguesias de
Romarigaes e Rubides, enquanto a freguesia de Agualonga apresenta um maior peso
no sector secundario. Dos individuos residentes na area da ARU em analise, em 2011,

10% estavam empregados no setor terciario, 45,7% no secundario e 44,3% no
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primario, totalizando 70 pessoas com atividade econdémica, contra os 73 pensionistas

ou reformados e os 29 estudantes.

O parque edificado da ARU ¢é constituido, de acordo com os censos de 2011, por 174

edificios, com destaque para aqueles com 1 a 2 pisos, acomodando no total 178
alojamentos (3 dos quais colectivos), estando 14 desses alojamentos vagos. Desse
total de alojamentos familiares classicos de residéncia habitual 3 estdo arrendados,
predominando, no que se refere a sua dimens&o, as areas entre os 100 e 200m? (45%
do total). O peso dos edificios da ARU no total do concelho, corresponde a 3%,
enquanto os alojamentos da ARU tem um peso de 2,9% nos alojamentos existentes

no concelho.

Os edificios exclusivamente residenciais correspondem a 94,3% do total do parque

edificado contra os 1,7% dos edificios principalmente n&o residenciais.

De um total de 174 edificios, 8 sdo anteriores a 1919. Se somarmos a esses edificios
aqueles construidos até a década de 70, passa a totalizar 66 edificios. No perimetro
da ARU, a época de construgdo mais representativa situa-se entre 1971 a 1980,
valendo 22,4% do total dos edificios (39 edificios). O material de construcdo mais

comum & a alvenaria de granito.

1.2 — Génese e Evolucgédo Urbana

Verifica-se nos dias de hoje um crescente aumento do turismo de peregrinagéo. A este
facto ndo é alheio a classificagdo, em 1993, do Caminho de Santiago como Caminho

Cultural Europeu, pelo Concelho da Europa.

Em Portugal, o interesse pelo Turismo de Peregrinagao tem-se sentido sobretudo, no
que ao Caminho de Santiago diz respeito, na ultima década. Por essa razao verifica-se
uma crescente valorizagdo do Caminho, traduzida fundamentalmente, ao nivel da

melhoria das condigdes de alojamento em albergues municipais.
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Um desses albergues é o da Rubides, inaugurado em 2006, gerido pela junta de
freguesia, tem tido uma afluéncia cada vez maior, como comprovam os numeros de
peregrinos que ai pernoitam. E constituido por dois dormitérios, para um total de 34

peregrinos, sala de convivio, casas de banho e cozinha.

Figura 3 - Albergue de Peregrinos - Rubiaes

A informagdo recolhida em www.monumentos.gov.pt descreve este edificio,
geralmente conhecido por “escolas Addes Bermudes” da “antiga escola primaria,
tendo pequenas dimensées, composta por dois corpos paralelepipédicos adossados
perpendicularmente dando origem a uma planta em L, tendo um corpo de um piso e
outro de dois. Zona de recreio nas traseiras. A saborosa volumetria que advém da
articulagcdo de dois volumes paralelepipédicos conferindo uma leitura em L quer em
planta quer em algado, acrescenta-se uma dinamica exética e colorida conferida pelo

arco abatido, em tijolo, que anima os vaos”.
No que ao territério municipal diz respeito, para além do investimento realizado no

albergue municipal pretende a autarquia, que a valorizagdo desta ARU seja ao mesmo

tempo um dinamizador econémico e potenciador da regeneragado urbana, dos lugares
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e aldeias que a integram. Assim, considera-se prioritaria a inclusdo dos nucleos
envolventes na medida em que apoiam o alojamento, a alimentagdo ao mesmo tempo

que evidenciam a identidade cultural do territério.

O valor cultural deste trogo do Caminho é atestado pela existéncia de dois imoveis
classificados, no lugar da Costa: a Igreja Romanica de S. Pedro de Rubides, como
Monumento Nacional, e a Ponte Romana de Rubides como Imoével de Interesse
Publico. Contudo, no que se refere aos valores existentes as freguesias apresentam
no seu conjunto valores etnograficos muito interessantes e que traduzem a identidade

deste territorio.

Figura 4 - Igreja Roménica de S. Pedro de Figura 5 - Ponte Romana de Rubiies
Rubiaes

infocul.pt

Relativamente a igreja Romanica de S. Pedro de Rubides “esta estilisticamente
vinculada a (...) um modo de fazer galego, directamente resultante do estaleiro da Sé
de Tuy e demais igrejas da provincia de Pontevedra. (...) O repertério decorativo da
igreja confirma a cronologia de finais do século Xll. Nos modilhdes e capitéis do portal
principal, o recurso a figuragdo humana e animalesca, em representacbes

formalmente volumosas, é um dos indicadores mais seguros desta relagdo de

Julho/2019



MUNICIPIO DE PAREDES DE COURA
ESTRATEGIA DE REABILITACAO URBANA
Caminho de Santiago e Nucleos Historicos Envolventes

parentesco estilistico. A cena de um homem segurando uma pipa, numa provavel
alusgo ao fabrico de vinho, é um tema que Jorge Rodrigues identificou em outras
igrejas galegas (RODRIGUES, 1995, p.286). Os motivos de maior interesse do templo,
para além da inscricdo de 1202, encontram-se no portal ocidental. (...) Ainda mais
importantes séo as representagbes do arcanjo Sdo Gabriel e de Nossa Senhora, em
dois fustes do portal principal. Este conjunto tem merecido varios estudos que,
consecutivamente, reforcam a sua originalidade no Romanico portugués.
Recentemente, em 1997, foram realizados varios trabalhos de restauro e de estudo
arqueoldgico, que possibilitaram a salvaguarda de diversas sepulturas e de restos de
pintura mural entretanto identificados, bem como um arranjo geral do adro’.

http://www.patrimoniocultural.gov.pt/

Figura 6 — Traseiras da Igreja Romanica de S. P. Rubiaes Figura 7 - Pintura mural no interior

http://www.monumentos.gov.pt

Relativamente a Ponte Romana de Rubides, o site http://www.monumentos.gov.pt
caracteriza-a como tendo sido “construida na época medieval de tipo arco, com
tabuleiro em cavalete sobre trés arcos de volta perfeita, reconstruida. Visto ndo serem
frequentes as pontes de 3 arcos formando cavalete com um s6 talha-mar, como a de
Rubides, é possivel ter sofrido obras de remodelagdo em data posterior’. Acrescenta
também “Ainda que frequentemente considerada romana, talvez pela utilizagdo dos

arcos de pleno centro, os varios autores consultados inclinam-se a considera-la

Julho/2019
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medieval; De ambos os lados da ponte ainda se conservam trogos do caminho

medieval, herdeiros da via romana’.

Figura 8 - Ponte Romana de Rubiaes na Figura 9 - Ponte Romana de Rubiaes no passado
atualidade

http://www.monumentos.gov.pt/

Para além dos valores arquiteténicos, fundamentalmente religiosos e ligados ao
sistema viario minhoto, refira-se e este propésito a coexisténcia da IV Via Militar
Romana, que ligava Braga a Astorga (na Galiza), verificando-se ainda a existéncia de
patriménio etnografico de grande relevancia, tais como: engenho de serragdo bem

como os moinhos de Cabanas ou o Cruzeiro de Carvalhido.

Julho/2019
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Figura 10 - Trogo do Caminho de Santiago

Figura 11 - Cruzeiro do Carvalhido

Figura 12 — Engenho/Serragdo junto a Ponte
Nova Rubiaes

No que diz respeito aos pequenos lugares e nucleos historicos, que integram o
caminho, destacam-se pela sua inser¢gdo no mosaico minhoto e caracteristicas
arquitecténicas peculiares os seguintes: S. Bento da Porta Aberta, Pecene, Peorada,

Costa, Casco, S. Roque, Agualonga, Carvalhido e Cabanas.
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Figura 13 - Sequéncia dos lugares (Norte para Sul)
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Em termos patrimoniais o Caminho de Santiago assume um papel central e

estruturante de visitas e percursos culturais no meio envolvente no seu percurso, ou
nas suas proximidades, destacando-se aqui a Cividade de Cossourado, a Casa do
Outeiro ou a Casa Grande de Romarigées. Associado diretamente a estes percursos,
encontra-se para além da igreja de Rubides e a sua necropole, e da dita ponte
Romana de Rubiées, e outras igrejas e capelas, a ponte medieval de Agualonga, mas
também as casas térreas de provavel origem medieval, casas antigas do tipo Casa-
patio setecentistas e oitocentistas, casas sobradadas, distribuidas pelos lugares ja
referidos, alguns de provavel origem Romana (casais), medieval ou da Idade Moderna,
sendo também um percurso pontuado pelos inumeros espigueiros mas também

moinhos, estes com destaque sobretudo em Cabanas.

Julho/2019
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Figura 15 — Lugar de Pecene

Figura 16 — Lugar da Costa Figura 17 — Cruzamento de Sado Roque

pt.wikilo.m
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De facto, as op¢des do municipio, no que se refere a area da ARU do Caminho de

Santiago e dos seus nucleos envolventes tém envolvido agbes de melhoria das

condi¢cdes de vida da sua populagdo, através da realizacdo de investimentos em

infraestruturas, em equipamentos de utilizacao colectiva e na reabilitacdo do Albergue

de Peregrinos, para além da inclusao desta ARU no PARU do concelho de Paredes de

Coura e da recente elaboragéo do Plano de Paisagem das Terras de Coura.

Quadro 1: Projetos realizados, no ambito dos Apoios Financeiros da Administragao
Central e Unido Europeia (FEDER, PO NORTE)

Designacao do Projeto

Ano de

Investimento

Taxa de

Candidatura Total (€) Financiamento
Rede de Drenagem de Aguas Residuais de Castanheira,
Mozelos, Formariz e Abastecimento de agua em 2005 1.651.431,00 70
Rubides e Cha de Lamas
Remodelacdo Rede de Abastecimento de agua de 2005 412.396,00 65
Coura
Requallf!ca(;éo e Construcdo de Polidesportivos nas 2009 162.583,75 85
Freguesias de Paredes de Coura
Rede Viaria Municipal de Paredes de Coura 2009 1.530.100,91 85
Reforgo das Redes de Saneamento e Abastecimento de 2010 936.102,72 85
Agua
Ampliagdo da Rede de Drenagem de Aguas Residuais 2011 2.969.870,78 85
Reabilitagdo do Albergue de Peregrinos 2015 128.539,75 85

2 - OPGOES DE ESTRATEGIA DE REABILITAGAO DA AREA DE REABILITAGAO

Os objetivos estratégicos a prosseguir na presente Area de Reabilitacdo Urbana s&o:

- garantir a protecao e promover a valorizagédo do patriménio cultural,

- afirmar os valores patrimoniais, materiais e simbodlicos como fatores de

identidade, diferenciagdo e competitividade urbana;

- assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou

funcionalmente inadequados.

Pretende-se, assim, a valorizagdo do Caminho de Santiago e dos seus nucleos

envolventes totalizando 63,9 ha de uma forma integrada, com vista ao aumento da sua

atratividade assegurando a sustentabilidade do mesmo através da qualificacao

ambiental e urbanistica, com o reforco da reabilitacao dos edificios degradados e a

Julho/2019
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criacdo de diversos pontos de apoio aos peregrinos. Deste modo elencam-se os
seguintes objetivos:

- valorizacdo urbana através da reabilitacdo do edificado, quer publico, quer
privado e da sustentabilidade ambiental dos edificios melhorando a eficiéncia
energética e as acessibilidades;

- revitalizagdo econ6bmica criando condi¢ées de atratividade e mobilidade na
sede do concelho;

- requalificacdo ambiental da area envolvente ao Rio Coura, bem como de toda
a encosta a nordeste promovendo as potencialidades naturais;

- aumentar a atratividade regional e reforcar a centralidade concelhia;

- valorizag&o dos recursos naturais, paisagisticos e culturais.

A elaboracdo da Estratégia de Reabilitagdo Urbana tem como designio principal
acelerar a dindmica do mercado da reabilitacdo urbana em Paredes de Coura, através
de isencbes fiscais e com a redugcdo de taxas municipais, atrair investidores e
dinamizar a atividade da constru¢cdo, assim como potenciar o comércio local e o
turismo, pelo que este processo nao podera realizar-se sem a participagdo ativa e

financeira dos particulares, numa perspetiva de sustentabilidade dos processos.

O prazo previsto para a execugdo da Operagcdao de Reabilitagdo Urbana é de 15

anos.

2.1 — Prioridades e Objetivos da ORU

A operacgdo de reabilitagdo urbana do caminho de Santiago tem como prioridade a
reabilitacdo do edificado visando a requalificagéo e revitalizagdo do tecido urbano dos
nucleos histéricos envolventes ao Caminho de Santiago e visa contribuir para a

Regeneracéo Urbana do territorio de Paredes de Coura.

Pretende-se ainda com esta acdo contribuir para a melhoria da qualidade de vida da
populacao e potenciar o desenvolvimento turistico do concelho, através da valorizagao
dos seus valores identitarios como sejam os pequenos lugares que apoiam o0s

peregrinos na sua jornada.
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As prioridades de regeneragido urbana refletem-se, naturalmente nas opg¢des e na
estratégia municipal, no que diz respeito as ag¢des estruturantes previstas e que se
concretizam nas seguintes:
- assegurar a reabilitagdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;
- garantir a protecao e promover a valorizag&do do patriménio cultural;
- promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econémica dos
espacos urbanos;

- promover o turismo de peregrinac¢ao no territério municipal.

De facto, os objetivos a atingir com a estratégia de reabilitagdo urbana visam a criagéo
de uma dindmica de requalificagdo dos edificios privados que possibilitem quer a
melhoria da qualidade de vida dos seus habitantes, quer melhoria da imagem

identitaria dos pequenos nucleos reforcando a qualidade paisagistica deste territério.

3 — MODELO DE GESTAO DA ARU E DE EXECUGAO DA OPERAGAO

A entidade gestora, definida de acordo com o Artigo 9° e do estabelecido no n° 1 do
artigo 10° do RJRU é o municipio de Paredes de Coura. O prazo de execugéo definido

para a execu¢do da ORU é de 15 anos.

4 — SOLUGOES DE FINANCIAMENTO AS AGOES DE REABILITAGAO

Definem-se como solugdes, os programas de financiamento publico da reabilitagdo

urbana, nomeadamente, os programas nacionais, promovidos pelo IHRU, a saber:

* Instrumento Financeiro para a Reabilitagcdo e Revitalizagdo Urbanas
(IFRRU 2020);

* Programa “Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel;

» Casa Eficiente 2020.

Apresenta-se, deste modo, uma breve apresentacdo dos programas de financiamento

em curso, definidos no ambito da legislagdo em vigor.
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IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a Reabilitagao e Revitalizagao

Urbanas

E um instrumento financeiro, criado no ambito do Portugal 2020, e como tal podendo
vir a ser financiado pelos Programas Operacionais Regionais, do Continente e
Regides Auténomas, e pelo Programa Operacional Sustentabilidade e Eficiéncia no
Uso de Recursos, para apoio a reabilitacdo e revitalizagdo urbanas, incluindo a
promog¢do da eficiéncia energética, em complementaridade, na reabilitacdo de

habitac&o.

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca
comercial, a disponibilizar com condigbes mais favoraveis do que as condi¢cbes de
mercado, sendo cofinanciaveis as seguintes operagdes, focadas em territorios
especificos, isto é localizadas dentro das ARU’s de centros histéricos, zonas
ribeirinhas ou zonas industriais abandonadas definidos pelos Municipios:

* Reabilitagdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30 anos, ou, no
caso de idade inferior, que demonstrem um nivel de conservacgao igual ou
inferior a 2;

* Reabilitagdo de espagos e unidades industriais abandonadas com vista a sua

reconversao.

A utilizagdo a dar aos edificios podera ser para habitagcdo, atividades econémicas ou

equipamentos de uso coletivo.

Complementarmente serdo apoiadas as intervengbes em eficiéncia energética
concretizadas no dmbito do projeto de reabilitagdo urbana de edificios de habitagao,

que sejam identificadas em auditoria energética realizada para este efeito.

Seréo também apoiados os proprietarios, de natureza privada, detentores de fracbes
em edificios de habitacao social que sejam objeto de reabilitacdo integral no ambito de
Plano de Acédo Integrada para Comunidades Desfavorecidas desenvolvido pelo

Municipio.
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O IFRRU 2020 destina-se a pessoas singulares ou coletivas, publicas ou privadas,

incluindo-se os condominios.

As operacbes a financiar devem demonstrar viabilidade e gerar receitas liquidas

positivas suficientes para amortizar o valor do financiamento do investimento.

PROGRAMA “REABILITAR PARA ARRENDAR - HABITAGAO ACESSIVEL”

O Programa tem como objetivo o financiamento de operagbes de reabilitacdo de
edificios com idade igual ou superior a 30 anos, que apo6s reabilitagdo deverdo
destinar-se predominantemente a fins habitacionais. Estas fragcbes destinam-se a

arrendamento em regime de renda condicionada.

Este programa tem uma dotacéo inicial de 50 milhdes de euros, contando com o apoio
financeiro do Banco Europeu de Investimento e do Banco de Desenvolvimento do
Conselho da Europa. Podem candidatar-se a este programa pessoas singulares ou
coletivas, de natureza privada ou publica, que sejam proprietarias de edificios, ou
parte de edificios a reabilitar, ou que demonstrem serem titulares de direitos e poderes
sobre os mesmos que lhes permitam onera-los e agir como donos de obra no ambito
de contratos de empreitada. Promove:

* Reabilitagdo ou reconstrugcdo de edificios cujo uso seja maioritariamente
habitacional e cujos fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda
apoiada ou de renda condicionada;

* Reabilitacdo ou criagdo de espagos do dominio municipal para uso publico
desde que ocorram no ambito de uma operagdo de reabilitacdo urbana
sistematica, conforme o disposto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redac¢éo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto;

¢ Reabilitacdo ou reconstrugcédo de edificios que se destinem a equipamentos de
uso publico, incluindo residéncias para estudantes;

¢ Construgdo de edificios cujo uso seja maioritariamente habitacional e cujos
fogos se destinem a arrendamento nos regimes de renda apoiada ou de renda
condicionada, desde que se tratem de intervengbes relevantes de

preenchimento do tecido urbano antigo.
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Podem candidatar-se a este programa os Municipios, as Empresas Municipais e as

Sociedades de Reabilitagao Urbana.

Cada candidatura pode incluir varias intervengbes e pode ainda permitir a outras
entidades publicas, nomeadamente os servicos da administracdo direta do estado, os
institutos publicos, as regidbes autonomas, as associacbes de municipios e as
entidades publicas empresariais de capitais exclusivamente publicos, a apresentacao

de intervencgdes proprias que respeitem as tipologias acima definidas.

As intervencgbes deverédo localizar-se em areas de reabilitacdo urbana aprovadas ou
em processo de delimitacdo, podendo localizar-se fora destas areas caso a
candidatura seja apresentada ao abrigo do art.° 77°-A do Regime Juridico da
Reabilitacao Urbana, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, com

as alteragdes introduzidas pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto.
CASA EFICIENTE 2020

Concede empréstimos em condigdes favoraveis a intervengbes que promovam a
melhoria do desempenho ambiental dos edificios, nomeadamente a eficiéncia
energética, utilizacdo de energias renovaveis, eficiéncia hidrica e gestdo de residuos

so6lidos urbanos.

5 — BENEFICIOS FISCAIS DE INCENTIVO A REABILITAGAO URBANA

De acordo com o previsto na legislacdo’, foi definido pela Camara Municipal, na fase
de delimitagdo da ARU, enquanto entidade gestora da Operacdo de Reabilitacdo
Urbana, e deliberado pela Assembleia Municipal, o quadro dos beneficios fiscais
associados aos impostos municipais sobre o patriménio, homeadamente o imposto
municipal sobre iméveis (IMIl) e o imposto municipal sobre as transmissdes onerosas

de imoveis (IMT).

' De acordo com o previsto na lei em vigor, que introduziu alteracdes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais
(EBF), no que se refere a reabilitacdo urbana, e no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, revisto em
2012.
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Apresentam-se, igualmente um conjunto de incentivos de ambito municipal.

5.1 — Beneficios fiscais de incentivo a reabilitagdo urbana

A Assembleia Municipal aprovou a aplicacdo, na ARU do Caminho de Santiago e

Nucleos Histéricos Envolvente, dos seguintes beneficios fiscais:

Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

Reducgédo do IVA de 23% para 6%, nas “empreitadas de reabilitagdo urbana,
realizadas em imdveis ou em espagos publicos localizados em ARU, ou no
ambito de requalificagdo e reabilitagdo de reconhecido interesse publico

nacional’ (Lista | anexa ao Cédigo do IVA, na redag&o em vigor).

Imposto municipal sobre imoéveis (IMI)

Estéo isentos de IMI os prédios urbanos objeto de reabilitagéo, pelo periodo de
dois anos a contar do ano, inclusive, da emissdo da respetiva licenga

camararia (artigo 44° do EBF).

Os prédios urbanos objeto de acdes de reabilitagdo sdo passiveis de isencéo
de IMI por um periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive da conclusao da
mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo adicional de 5
anos. As acgdes de reabilitacdo tém que ter iniciado ap6s 1 de janeiro de 2008 e
estar concluidas até 31 de dezembro de 2020 (n° 7 do artigo 71° do EBF).

Transmissoes onerosas de imoéveis (IMT)

Séo isentas de IMT as aquisi¢bes de prédio urbano ou de fragdo autébnoma de
prédio urbano destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente, na
primeira transmiss&o onerosa do prédio reabilitado, quando localizado em Area
de Reabilitagdo Urbana. As acbes de reabilitagdo tém que ter iniciado apos 1
de janeiro de 2008 e estar concluidas até 31 de dezembro de 2020. Os prédios
urbanos tém que se localizar em Areas de Reabilitacdo Urbana ou tém de ser
prédios arrendados passiveis de atualizacao faseada das rendas nos termos
dos artigos 27° e seguintes do NRAU (Novo Regime de Arrendamento Urbano).

Esta isencdo esta dependente de deliberacdo da Assembleia Municipal do
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respetivo municipio onde se insere o prédio urbano (n°s 8, 19, 20, 21, 22 e 23
do artigo 71.° do EBF).

Imposto sobre Rendimentos Singulares (IRS)

Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelo proprietario
relacionados com a reabilitagdo, até ao limite de 500 € (n° 4 do artigo 71° do
EBF).

Taxa sobre Mais-valias

Tributagéo a taxa reduzida de 5% sobre mais-valias decorrentes da alienagao
de imoveis reabilitados em ARU e recuperados nos termos das respetivas

estratégias de reabilitagdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

Rendimentos Prediais

Tributagcdo a taxa reduzida de 5%, sobre os rendimentos decorrentes do
arrendamento de imoveis localizados em ARU e recuperados nos termos das

respetivas estratégias de reabilitagdo urbana (n° 6 do artigo 71° do EBF).

5.2 - Incentivos de ambito municipal

No que diz respeito ao licenciamento, comunicagéo prévia e autorizagcdo das

operagbes urbanisticas, a Camara Municipal alarga ainda, as politicas de

incentivo a reabilitagido urbana, durante 5 anos, através da reducgdo das

seguintes taxas administrativas:

Redugdo para 30% das taxas de emissdo de Alvaras que tutelam as
operacgdes referidas;

Redugéo para 30% das taxas devidas por ocupagéo do dominio publico;
Reducéao para 30% das taxas de publicidade comercial;

Redugéao para 30% das taxas pela realizagéo de vistorias.

6 — CONDIGOES DE ACESSO AOS BENEFICIOS FISCAIS

De acordo com o conceito de “acbes de reabilitacdo” definido no Estatuto de

Beneficios Fiscais (EBF), o acesso de um proprietario de um prédio (ou fragdo) urbano

ao conjunto dos beneficios fiscais descritos no capitulo 5 carece de analise do estado
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de conservacao dos edificios, de acordo com o Método de Avaliagdo do Estado de
Conservacgéo dos edificios (MAEC), publicado pela Portaria 1192-B/2006, alterado e
republicado pelo Decreto-Lei n° 266-B/2012. Esta ficha de avaliagdo do estado de
conservacgao do prédio ou fragdes urbanas, apresentada em anexo, define os critérios
de avaliacdo e estabelece as regras para a determinacdo do coeficiente de

conservagao.

Efetivamente, o EBF determina que o acesso a beneficios fiscais decorrentes da
execucao de obras de reabilitagdo urbana dependa necessariamente de uma
avaliacéo, visando a determinagao do cumprimento dos critérios de elegibilidade. De
facto, de acordo com o EBF, a comprovacao do inicio e da conclusdo das agdes de
reabilitacdo € da competéncia da Camara Municipal ou de outra entidade legalmente
habilitada para gerir um programa de reabilitacdo urbana para a area da localizagdo do
imoével, incumbindo-lhes certificar o estado dos imoéveis, antes e apdés as obras

compreendidas na acgao de reabilitacédo (através da avaliagao).

Deste modo, a avaliagdo ao Estado de Conservagado do Imével (ou fragéo) é realizada
apenas tendo por base uma vistoria ao imével, constituida por uma analise detalhada
a trinta e sete elementos funcionais. Esta avaliagdo tem como objetivo a verificagdo de
que as obras de reabilitagdo executadas sobre o imovel ou fragdo contribuem para
uma melhoria de um minimo de dois (2) niveis face a avaliag&o inicial, de acordo com
os niveis de conservagéo definidos no artigo 5° do DL n° 266/2012, de 31 de

dezembro.

Contudo, é importante referir que este procedimento administrativo apenas se aplica
ao conjunto dos beneficios fiscais que decorrem da aplicagdo do artigo 71° do EBF.
Ou seja, no caso do IVA, mais concretamente na aplicagdo da taxa reduzida de 6%,
em empreitadas de reabilitagdo urbana, bastara ao interessado solicitar uma
declaracdo, a emitir pela Camara Municipal ou por outra entidade legalmente
habilitada, a confirmar que as obras de reabilitagdo a executar dizem respeito a
iméveis ou fracdes abrangidos pela delimitacdo de Area de Reabilitagdo Urbana
(ARU).
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Figura 20 - Ficha de avaliagado do nivel de conservacgao de edificios - NRAU
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E DESCRIGAO DE SINTOMAS QUE MOTIVAM A ATRIBUIGAQ DE NIVEIS DE ANOMALIAS "GRAVES® E/OU "MUITO GRAVES®

Numero Identificacic das
do elemento  Relato sintese ca anomalia fatografias
funcional flustrativas

F. AVALIAGAD

Com base na observacao das condigoes presentes € visivess no momento da vistora ¢ nos termos do artigo 6.° da Portaria n.” 1192.8/2006,
de 3 de Novembro, declaro que:

= O estado de comervacio do locado é:

Excetente O Bom [ Médio O Mau O Péssimo [
* 0 estado de conservacio dos elementos funcionals 1a17é __ (a preencher apenas quando tenha sido pedida a
avaliagho da totalidade do prédio)
= Existem situacbes que constituem grave risco para a seguranca e saide
plblicas e/ou dos residentes: Sim O Nao O

G. OBSERVAGOES

H. TECNICO

Nome do téenico: Data de vistorfa: / /

I. COEFICIENTE DE CONSERVAGAOD |preenchimento pels CAM)

Nos termaos do disposto na alinea ¢, da n.® 1, do artigo 49.° da Lei n.* 6/2006, de 27 de Fevereiro, e no artige
15.° do Decreto-Let n.* 161/2006, de 8 de Agosto, declara-se que o locado acima identificado possul o seguinte
Coeficiente de Conservacio: ——

Data de emissio: ___/ / (Validade: 3 anos)

(O preenchimenio da ficha deve ser realzade de acordo as instrugbes de aplcagdo disponibiizades no endereqo elecirdrico www portakdanhabitscao. plinrau)
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LEGISLAGAO DE REFERENCIA E ENQUADRAMENTO

A leitura da presente informagdo nao dispensa a consulta da legislagdo em vigor:

Estatuto dos Beneficios Fiscais, DL n.° 215/89, de 1 de julho, na redag&o em vigor (EBF);

Lei n° 32/2012, de 14 de agosto - Procede a primeira alteragcdo ao DL n°® 307/2009, de 23 de
outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitagdo
urbana, e a 542 alteragcdo ao Cddigo Civil, aprovando
medidas destinadas a agilizar a reabilitagdo urbana.

Decreto-Lei n° 266/2012, de 31 de dezembro - Estabelece o regime de determinacgéo do nivel
de conservagdo dos prédios urbanos ou fragdes autbnomas,
arrendados ou ndo, para efeitos de (...) reabilitagdo urbana
e de conservagéo do edificado, e que revoga os Decretos-
Lei n° 156/2006, de 8 de agosto, e 161/2006, de 8 de
agosto.

Decreto-Lei n° 53/2014, de 8 de abril - Estabelece um regime excecional e temporario a
aplicar a reabilitagdo de edificios ou de fracdes, cuja
construgéo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou
localizados em areas de reabilitagdo urbana, sempre que
estejam afetos ou se destinem a ser afetos total ou
predominantemente ao uso habitacional.

Decreto-Lei n° 194/2015, de 14 setembro - Estabelece um regime excecional e temporario
aplicavel a reabilitagcdo de edificios ou de fragbes, cuja
construgéo tenha sido concluida ha pelo menos 30 anos ou
localizados em areas de reabilitacdo urbana, sempre que se
destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso

habitacional.
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